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Chaloupková Radka, Územní studie zástavby rodinnými domy v obci Čestice; 41stran 
 
Cílem této bakalářské práce je návrh řešení zástavby rodinnými domy v lokalitě vymezené 
pro zástavbu v obci Čestice. Jedná se o lokalitu v blízkosti středu obce severně od silnice I. 
třídy. Nejprve byl zjištěn stávající stav území, jeho urbanistické a technické podmínky a na 
základě toho byly navrženy dvě varianty řešení. Tato územní studie obsahuje urbanistický 
návrh obou variant. Pro vybranou variantu bylo dále zpracováno podrobnější řešení 






Chaloupková Radka, Urban study o fland coverage with family houses in Čestice 
municipality; 41 pages 
 
The aim of this thesis is to design solutions building single-family houses in the area 
designated for land coverage in Čestice municipality. It is a location near the center of the 
village north of the main roads . It was first detected the current state of the territory, its 
urban and technical conditions and on this basis, the proposed two alternatives. This land 
includes urban design study both. For the selected variant was further elaborated detailed 
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ČOV   Čistírna odpadních vod 
DSO   Dobrovolný svazek obcí 
m. n. m.  Metry nad mořem 
NP   Nadzemní podlaží 
NATURA 2000 Evropsky významná chráněná lokalita 
ORP   Obec s rozšířenou působností 
RD   Rodinný dům 
STL   Středotlaký 
TI   Technická infrastruktura 
ÚAP   Územně analytické podklady 
ÚP   Územní plán 
ÚPP   Územně plánovací podklady 
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Cílem mé bakalářské práce je vhodný návrh zástavby rodinnými domy v obci Čestice. 
Řešené území o celkové rozloze 4,8ha je v územním plánu určeno pro zástavbu – funkční 
využití území – bydlení venkovského typu. 
Územní studie obsahuje dvě varianty urbanistického návrhu, s tím, že vhodnější 
varianta je dále rozpracována. Pro vybranou variantu je zpracován návrh technické a 
dopravní infrastruktury, ekonomické zhodnocení a celková vizualizace navrženého řešení. 
Lokalita určená pro zástavbu se nachází v severní části obce a v současné době je 
využívána jako zemědělsky obhospodařovaná plocha. Jedná se o klidovou část obce, kde 
jediným rušivým prvkem je blízkost železniční tratě. 
Podkladem pro zpracování územní studie byl územní plán obce Čestice, požadavky 









2. REKAPITULACE TEORETICKÝCH VÝCHODISEK 
 
2.1. ÚZEMNÍ PLÁNOVÁNÍ 
 
ÚZEMNÍ PLÁNOVÁNÍ 
Územní plánování je soustavná činnost regulující činnosti v území. Cílem územního 
plánování je udržitelný rozvoj území s důrazem na soulad všech přírodních, civilizačních a 
kulturních hodnot v území. Významný je požadavek na ucelené posouzení vzájemného 
souladu hodnot území jako celku. [1] 
  
ÚZEMNĚ PLÁNOVACÍ PODKLADY 
Územně plánovací podklady (ÚPP) tvoří územně analytické podklady, které zjišťují a 
vyhodnocují stav a vývoj území a územní studie, které ověřují možnosti a podmínky změn 
v území. [3] 
 
ÚZEMNĚ ANALYTICKÉ PODKLADY 
Územně analytické podklady (ÚAP) jsou rozsáhlým souborem informací o území obcí 
v jednotlivých ORP. Jsou nezbytným podkladem pro stanovení koncepce rozvoje a 
ochrany území, avšak i s doplňujícími průzkumy a rozbory. Jejich využitelnost je zajištěna 
digitálním zpracováním a podmíněna pravidelnou aktualizací údajů. [2] 
 
ÚZEMNÍ STUDIE 
Územní studie navrhuje, prověřuje a posuzuje možná řešení vybraných problémů, příp. 
úprav nebo rozvoj některých funkčních systémů v území, např. veřejné infrastruktury, 
ÚSES, které by mohly významně ovlivňovat nebo podmiňovat využití a uspořádání území 






Územní plán (ÚP) určuje funkční vymezení ploch, stanovuje urbanistickou koncepci, 
koncepci veřejné infrastruktury a koncepci využití krajiny. [2] 
Územní plán má stanovovat zejména koncepci rozvoje obce a ochranu hodnot obce. 
Jedná se o lepší organizaci území, efektivnější využívání při zajišťování harmonického 
prostředí. Vedle urbanistické koncepce řeší ÚP koncepci veřejné infrastruktury i koncepci 
uspořádání krajiny. Potřebné je, vytvářet prostředí, kde se místní společnost bude cítit lépe 
a spokojeně. [2] 
Územní plán je základním legislativním dokumentem, zajišťujícím na území obce 
veřejný zájem. [2] 
 
2.2. LIMITY A REGULATIVY V ÚZEMÍ 
 
LIMITY V ÚZEMÍ 
Limity využití území omezují, vylučují, příp. podmiňují umísťování staveb v území. 
Vyplývají z jednotlivých legislativních předpisů, norem a jiných celostátně platných 
předpisů. 
Limity například určují: 
- Požadavky ochrany přírody a krajiny  
- Požadavky na ochranu využitelných přírodních zdrojů a horninové prostředí 
- Požadavky na ochranu vodních zdrojů a vodních ploch a toků 
- Ochrana před záplavami – záplavová území 
- Požadavky na ochranu památek 
- Ochrana dopravní a technické infrastruktury – ochranná pásma 
 
REGULATIVY V ÚZEMÍ 
Regulativy funkčního využití území stanovují podmínky pro využití ploch s rozdílným 




V zastavěném území a v území určeném pro zástavbu se regulativy převážně týkají: 
- Nejvyšší přípustné výšky zástavby 
- Nejvyšší přípustné zastavitelnosti pozemků 
- Maximální podíl zpevněných ploch 
 
2.3. PLOCHY S ROZDÍLNÝM ZPŮSOBEM VYUŽITÍ 
 
PLOCHY BYDLENÍ 
Plochy bydlení se samostatně vymezují za účelem zajištění podmínek pro bydlení 
v kvalitním prostředí, umožňující nerušný a bezpečný pobyt, k rekreaci a relaxaci obyvatel, 
dostupnosti veřejného prostranství a občanského vybavení. Zahrnují zpravidla pozemky 
bytových domů, pozemky rodinných domů, pozemky související dopravní a technické 
infrastruktury a pozemky veřejných prostranství. [4] 
 
PLOCHY OBČANSKÉHO VYBAVENÍ 
Plochy občanského vybavení se obvykle samostatně vymezují za účelem zajištění 
podmínek pro přiměřené umístění, dostupnost a využívání staveb občanské vybavení a 
k zajištění podmínek pro jejich užívání v souladu s jejich účelem. Plochy občanského 
vybavení zahrnují zejména pozemky staveb a zařízení občanského vybavení pro 
vzdělávání a výchovu, sociální služby, péči o rodinu, zdravotní služby, kulturu, veřejnou 
správu a ochranu obyvatelstva. Dále zahrnují pozemky staveb a zařízení pro obchodní 
prodej, tělovýchovu a sport, ubytování, stravování, služby, vědu a výzkum, lázeňství a 
pozemky související dopravní a technické infrastruktury a pozemky veřejných prostranství. 
[4] 
 
PLOCHY VEŘEJNÝCH PROSTRANSTVÍ 
Obvykle se samostatně vymezují za účelem zajištění podmínek pro přiměřené umístění, 
rozsah a dostupnost pozemků veřejných prostranství a k zajištění podmínek pro jejich 
užívání v souladu a jejich významem a účelem. Plochy veřejných prostranství zahrnují 
 
 
zpravidla stávající a navrhované pozemky jednotlivých druhů veřejných prostranství a 
další pozemky související dopravní a technické infrastruktury a občanského vybavení, 
slučitelné s účelem veřejných prostranství. [4] 
Pro každé dva hektary zastavitelné plochy bydlení, rekreace, občanského vybavení 
anebo smíšené obytné se vymezuje s touto zastavitelnou plochou související plocha 
veřejného prostranství o výměře nejméně 1000 m2. [4] 
 
PLOCHY TECHNICKÉ INFRASTRUKTURY 
Zahrnují zejména pozemky vedení a staveb a s nimi provozně související zařízení 
technického vybavení, např. vodovodů, vodojemů, kanalizace, ČOV, energetických vedení 
atd. Součástí těchto ploch mohou být i pozemky související dopravní infrastruktury. [4] 
 
PLOCHY DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURY 
Plochy dopravní infrastruktury zahrnují zpravidla pozemky staveb a zařízení pozemních 
komunikací, drah, vodních cest, letišť a jiných druhů dopravy. [4] 
 
2.4.  VYBRANÉ POŽADAVKY NA VYMEZOVÁNÍ POZEMKŮ A 
UMISŤOVÁNÍ STAVEB NA NICH 
 
2.4.1. POŽADAVKY NA VYMEZOVÁNÍ POZEMKŮ 
Pozemek se vždy vymezuje tak, aby svými vlastnostmi, zejména svojí velikostí, polohou, 
plošným a prostorovým uspořádáním umožňoval využití pro navrhovaný účel a byl 
dopravně napojen na veřejně přístupnou komunikaci. [4] 
Stavební pozemek se vždy vymezuje tak, aby na něm bylo vyřešeno: 
- umístění odstavných a parkovacích stání 
- nakládání s odpady a odpadními vodami podle zvláštních předpisů 
- vsakování nebo odvádění srážkových vod 
 
 
Vsakování dešťových vod na pozemcích staveb pro bydlení je splněno, jestliže poměr 
výměry části pozemku schopné vsakování dešťové vody k celkové výměře pozemku činí 
v případě samostatně stojícího rodinného domu a stavby pro rodinnou rekreaci nejméně 
0,4. [4] 
 
2.4.2. VYBRANÉ POŽADAVKY NA UMISŤOVÁNÍ STAVEB 
Stavby se umisťují tak, aby stavba ani její část nepřesahovala na sousední pozemek. 
Umístěním stavby nebo změnou stavby na hranici pozemků nebo v její bezprostřední 
blízkosti nesmí být znemožněna zástavba sousedního pozemku. [4] 
Rozvodná energetická vedení a vedení elektronických komunikací se v zastavěném 
území obcí umisťují pod zem. [4] 
Žumpa nebo malá čistírna musí být umístěna a řešena tak, aby bylo umožněno 
výhledové připojení stavby na kanalizaci ukončenou čistírnou odpadních vod.  Po připojení 
stavby na kanalizaci ukončenou čistírnou odpadních vod musí být u žumpy nebo malé 
čistírny zajištěno ukončení jejich užívání. [4] 
Žumpa nebo malá čistírna se umisťují tak, aby k nim byl umožněn přístup nebo příjezd 
pro vybírání jejich obsahu. [4] 
 
2.4.3. VZÁJEMNÉ ODSTUPY STAVEB 
- samostatně stojící rodinné domy musí být od sebe vzdáleny min. 7m 
- vzdálenost samostatně stojícího rodinného domu od společných hranic musí být od 









3. POZNATKY O VYMEZENÉM ÚZEMÍ 
 
3.1. INFORMACE O OBCI 
 
3.1.1. HISTORIE OBCE 
Obec Čestice s osadou Častolovské Horky se nachází mezi městem Hradec Králové a 
Orlickými horami v Okrese Rychnov nad Kněžnou, v Kraji Královéhradeckém. Na jižní 
straně tvoří hranici obce pravý břeh řeky Divoká Orlice na severní straně úpatí vrchu 
Chlum s výškou 335 m. n. m. Nadmořská výška středu obce je 270 m. n. m. 
První zmínka o obci je datována z roku 1398, první obyvatelé se nazývali Čestici. 
Název obce byl v historii několikrát změněn až na dnešní název Čestice. Osada 
Častolovské Horky (první zmínka 1544) byla původně samostatným katastrálním územím. 
Obec je převážně zemědělská, průmyslová výroba ve větším rozsahu zde nikdy 
neexistovala. V minulosti se na řece Divoké Orlici sestavovaly vory a dřevo se po vodních 
tocích plavilo do Mělníka a často až do Německa 
 
3.1.2. CHARAKTERISTIKA OBCE 
Rozloha    : 495,1 ha 
Počet obyvatel   : 562 
Popis území   : okres Rychnov nad Kněžnou, kraj Královéhradecký 
Pověřený obecní úřad  : Městský úřad Kostelec nad orlicí 
 
                                   
Obr. 2 – Lokalizace obce Čestice na území ČR 
 
 
Obec Čestice se rozkládá severně a jižně od silnice 1/11 (Hradec Králové – 
Ostrava) mezi městy Týniště nad Orlicí a Kostelec nad Orlicí.  
Silnice 1/11 rozděluje obec na jižní a severní část. Osídlení je situováno podél silnice 1/11 
a dále v severní části podél komunikace směrem na obec Olešnici a v Podchlumí. V jižní 
části je osídlení podél místní komunikace (bývalá hlavní silnice směr Borohrádek). 
                                      
    
Obr. 3 – obec Čestice – orthofotomapa  
 
3.1.3. PŘÍRODNÍ PODMÍNKY 
Obec Čestice se nachází v podhůří Orlických hor. 
Nejvýraznějším přírodním prvkem v území je řeka Divoká Orlice v jižní části obce. Od 
severu středem obce protéká Olešnický potok, který se vlévá do Divoké Orlice. Obcí dále 
podélně protéká od východu na západ vodní náhon Alba. V okolí obce se nachází několik 
samostatných slepých ramen Divoké Orlice. Divoká Orlice je součástí evropsky významné 
lokality NATURA 2000 Orlice a Labe. 
Na okraji místní části Častolovické Horky se nachází významný krajinný prvek 
Horecká stráň a pod ní prvek Tůně ve strouhách. 
 
 
Kulturní technickou památkou je vodní náhon Alba (dříve zvaný Vantroka) který byl 
vybudován již ve 14. stol. a sloužil jako zdroj vody pro rybníky a mlýny od Častolovic až 
po Třebechovice pod Orebem. Vodní náhon spojuje řeky Bělá a Dědina. 
Obec je téměř ze všech stran lemována zemědělsky obhospodařovanou plochou. 
V severní části tvoří hranici obce zalesněný vrch Chlum. 
 
3.1.4. KLIMATICKÉ PODMÍNKY 
Obec Čestice se nachází v mírně teplé klimatické oblasti. 
Počet letních dnů    : 40-50 
Počet mrazivých dnů   : 110-130 
Srážkový úhrn ve vegetačním období : 350-400 










Obytnou zástavbu v obci tvoří převážně rodinné domy. Starší usedlosti jsou postupně 
rekonstruovány. Velký rozkvět obytné zástavby byl v letech 70. - 80. minulého století. 
V současné době jsou místa určená pro zástavbu obytnými domy zastavována typovými 
RD. V obci se dále nachází jedna 12bytová a jedna 8bytová budova z let 70. 
 
3.1.6. OBČANSKÁ VYBAVENOST 
V obci se nachází obecní úřad, základní škola, školka, sportovní areál, tělocvična, 
pohostinství a obchod se smíšeným zbožím. 
Základní škola v obci má dlouholetou tradici. První škola byla v Česticích postavena 
roku 1837. Na stejném místě je dnes po mnoha přestavbách základní škola dvoutřídní 
zajišťující výuku v 1. stupni. 
Mateřská škola je v obci v provozu od roku 1964. V objektu se dále nachází školní 









Sportovní areál se nachází ve středu obce – 4 volejbalová hřiště, 1 hřiště 
s multifunkčním povrchem se zázemím. Část volejbalových hřišť se v zimním období 
využívá jako ledová plocha pro bruslení. 
 
 
Obr. 6 – pohled na sportovní areál 
 
Čestická hospoda je situovaná u silnice I/11 na křižovatce směr Olešnice. Objekt byl 
celkově zrekonstruován v letech 2002 až 2007 současně se stavbou navazující tělocvičny. 
Pohostinství je vybaveno sálem pro 200 lidí a samostatným salonkem pro 50 lidí. 
 




Další občanská vybavenost jako větší nákupní střediska, banky, ordinace praktických 
lékařů se nachází v Kostelci nad Orlicí, které je vzdáleno 5km. 
Orgány státní správy jsou umístěny také v Kostelci nad Orlicí, které je obcí 
s rozšířenou působností pro tuto oblast. 
 
3.1.7. VÝROBA 
V okrajové části obce směrem na Kostelec nad Orlicí se nachází výrobní objekt Kalousovy 
pily, ve které se vyrábí vcelku ojedinělá dřevitá vlna využívaná jako izolační, obalový a 
prokladový materiál, sloužící zejména při přepravě křehkých materiálů.  
Na druhé straně obce směrem na Hradec Králové je nově umístěn výrobní objekt firmy 
Izolprotan zabývající se výrobou střešních folií, hydroizolačních materiálů a prodejem 
okrasných kamenů. 
V obci má své sídlo zemědělské družstvo Mostek obhospodařující zemědělské 
pozemky i v okolních obcích. 
V bývalém objektu místní prodejny, který byl vybudován místními obyvateli v akci 
„Z“, je dnes umístěna soukromá balírna sýrů. 
 
3.1.8. DOPRAVA 
Obcí prochází železniční trať 021 Týniště nad orlicí – Letohrad. Vlaková zastávka 
„Čestice“ se nachází v severní části obce. 
V obci se nachází autobusová zastávka pro trasu Hradec Králové – Rychnov nad 
Kněžnou, Pardubice – Kostelec nad Orlicí a Lično – Kostelec nad Orlicí. Hlavními 
dopravci jsou ČSAD Ústí nad Orlicí a Audis. Autobusová zastávka se nachází ve středu 
obce. 
Obcí prochází dvě silnice I. třídy - I/11 spojující města Hradec Králové, Šumperk, 
Opava, Ostrava a dále směřující na Slovensko a I/36 Chlumec n. Cidlinou, Pardubice, 
Holice, Borohrádek, Čestice. 
 
 
3.1.9. TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA 
ELEKTRICKÁ ENERGIE 
Elektrická energie je v obci rozvedena vrchním vedením podél komunikací. Všechny 
nemovitosti v obci jsou napojeny na elektrickou energii. 
PLYNOFIKACE 
V roce 1997 proběhla plynofikace obce. Na veřejný plynovod je připojeno cca 90% 
obytných nemovitostí. 
VODOVOD 
V roce 2003 byl vybudován veřejný vodovod. Na veřejný vodovod byly připojeny veškeré 
obytné budovy. Vodovod je veden podél komunikací. Zdrojem pitné vody je vodní zdroj 




Kanalizace je v obci vybudována pouze z části. Likvidace odpadních vod je řešena 
jednotlivě pomocí biologických septiků a domovních čistíren odpadních vod. Vzhledem 
k poloze obydlí, která jsou převážně situována na březích vodních toků, jsou přečištěné 
odpadní vody vypouštěny přímo do vodotečí. Tam kde to není možné je vybudováno 
sběrné kanalizační potrubí. 
 
SDĚLOVACÍ VEDENÍ 
Sdělovací vedení je v obci poskytováno prostřednictvím telekomunikačních služeb 






3.2. ŘEŠENÉ ÚZEMÍ 
 
3.2.1. VYMEZENÍ ÚZEMÍ 
Řešené území se nachází v severní části obce, jeho jižní hranici tvoří vodní tok Alba. Ve 
východní části je území ohraničeno stávající zástavbou rodinnými domy. Severní hranice 
je vymezena vedením železnice. Západní hranici tvoří předpokládaná přeložka silnice 
III/3209 a dále se rozprostírají zemědělsky obhospodařované plochy. 
Lokalita o výměře 3,8ha se nachází v rovinatém terénu v klidové části obce. 
 
 





3.2.2. LIMITY V ÚZEMÍ 
V severní části lokality je vymezeno ochranné pásmo Českých drah 60m. Při východní 
hranici lokality se nachází vedení sítí – plynovod, vodovod a sdělovací vedení. Dalším 
limitem v území je manipulační prostor vodního toku v jižní části. 
 
3.2.3. FUNKČNÍ VYUŽITÍ PLOCH 
Územním plánem obce je uvedená lokalita určena pro zástavbu. Funkční využití ploch jako 
bydlení venkovského typu a zóna vybavenosti obce. V současné době je zpracováván nový 
územní plán, kde se předpokládá, že tato lokalita bude určena pouze pro zástavbu 
rodinnými domy. 
 
CHARAKTERISTIKA FUNKČNÍ PLOCHY - BYDLENÍ VENKOVSKÉHO TYPU 
Je určeno převážně pro umístění staveb pro bydlení s odpovídajícím venkovským 
zázemím. 
Přípustné funkční využití - stavby pro rodinné bydlení s užitkovými zahradami a 
s chovem drobného domácího zvířectva, stavby pro maloobchod objekty individuální 
rekreace, garáže a dále objekty související s využitím. 
Regulační zásady: 
- výška zástavby do 2 nadzemních podlaží + podkroví 
- šikmé střechy 
 
Výjimečně přípustné jsou stavby, které nebudou v rozporu s navrženým funkčním 
vyžitím a budou jednotlivě posouzeny vzhledem k jejich potřebě v území, jejich velikosti a 
vlivu na životní prostředí. Jedná se především o stavby pro kulturu, zdravotnictví, školství 
a drobnou výrobu. 
Nepřípustné jsou stavby pro výrobní, dopravní a skladové podnikání, které mají 






Obr. 9 – fotodokumentace – směry pohledu 
 
 




































4. NÁVRH ŘEŠENÍ 
 Navrženy jsou dvě varianty. Varianta A ctí funkční využití dané stávajícím územním 
plánem a navrhuje hnízdovou zástavbu rodinnými domy. V této variantě je plocha 
funkčního využití návrhu pro občanskou vybavenost vymezena pro výstavbu domu 
s pečovatelskou službou. Varianta B je navržena podle předpokládaného funkčního využití 
v novém územním plánu, který se v současnosti zpracovává. 
 
4.1. VARIANTA A 
 
V této variantě je navrženo 16 samostatně stojících rodinných domů v hnízdové zástavbě 
na pozemcích o různých výměrách od 800 do 1150m2. Navrženy jsou rodinné domy 
různého typu s 1.NP a s max. obytným podkrovím. V území určeném v návrhu pro 
občanskou vybavenost je vymezena plocha pro výstavbu domu s pečovatelskou službou. 
 V jižní části u vodního toku je navržen park s dětskými prvky, klidovou zónou 




4.2. VARIANTA B 
 
 Ve variantě B je zpracován návrh zástavby pouze rodinnými domy. Je zde navrženo 
19 samostatně stojících rodinných domů na pozemcích o výměře od 780 do 1800m2. Ve 
středu lokality je umístěno šest rodinných domů s komunikací vedoucí okolo pozemků. 
Ostatní rodinné domy jsou umístěny po obvodu této komunikace. Navrženy jsou opět 
rodinné domy různého typu jednopodlažní s obytným podkrovím a rodinné domy typu 
„bungalov“. Tato smíšená zástavba není z urbanistického hlediska ideální, ale v případě 
jednotlivého prodeje samostatných pozemků a individuální výstavby jí bohužel nejde 
zabránit. 
 Veřejné prostranství formou parku je opět navrženo v jižní části u vodního toku. 
Celková výměra je menší než v předešlé variantě, ale stále svou plochou splňuje podmínky 
prostorového uspořádání. I zde je navržen park s dětskými prvky, klidovou zónou 
s lavičkami, zelení a chodníky pro pěší. 
 
 
4.3. VÝBĚR VARIANTY 
 
V průběhu zpracování této bakalářské práce byly zjištěny požadavky obce. Záměrem obce 
je tuto lokalitu využívat pouze pro bydlení. Tento požadavek respektuje i nový územní 
plán, který je v současné době zpracováván. 
 Vzhledem k těmto skutečnostem byla dále rozpracována varianta B. Pro tuto variantu 
je dále podrobněji řešena technická a dopravní infrastruktura a ekonomické zhodnocení. 
 
4.4. PODROBNĚJI ZPRACOVANÁ VARIANTA B 
  
4.4.1. TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA 
 




Při východní hranici lokality je veden vodovodní řad PVC DN 110. Vodovodní řad je ve 
správě firmy AQUASERVIS a.s. Rychnov nad Kněžnou. Vyjádření o existenci sítí se 
s poskytnutím polohy je uvedeno v příloze.  
 Vedle navržené příjezdové komunikace je umístěna šachta na vedení vodovodu. Nově 
navržené vedení vodovodu bude napojeno mimo tuto šachtu. Nové vedení je rozděleno do 
dvou větví, které obcházejí středovou část a poté se opět spojují. Vodovod bude 
zokruhován. Vodovod je navržen v zeleném pásu podél komunikace v min. hloubce 1,0m. 
 K napojení lokality na veřejný vodovod bylo vydáno vyjádření f, Aquaservis a.s. (viz. 
příloha). 
 V lokalitě budou na vedení vodovodu umístěny nadzemní hydranty po max. 
vzdálenosti 400m. 
 Přípojky k jednotlivým rodinným domů budou provedeny navrtávkou. Veřejný 
vodovod bude na jednotlivých pozemcích zakončen vodoměrnou šachtou. 





LIKVIDACE ODPADNÍCH VOD 
V obci Čestice není vybudována veřejná kanalizace. 
 Likvidace odpadních vod u jednotlivých rodinných domů bude provedena pomocí 
domovních čistíren odpadních vod (ČOV).  
 Vedení jednotné kanalizace je navrženo pod komunikací v ose komunikace v min. 
hloubce 1,0m. Prostorové uspořádání sítí respektuje normu ČSN 73 6005. Přípojky 
k jednotlivým rodinným domům budou opatřeny revizní šachtou. 
 Kanalizační šachty jsou umístěny vždy při změně směru potrubí a po max. 50m. 
 Kanalizace z této lokality je vyvedena protlakem pod stávající komunikací do vodního 
toku Bělá.  
 Dešťové vody z jednotlivých soukromých pozemků budou přednostně zasakovány. 
Dešťové vody z veřejně přístupných zpevněných ploch budou svedeny do kanalizace. 
 Návrh kanalizace – výkres č. 5 – TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA I. 
 
ZÁSOBOVÁNÍ PLYNEM 
Stávající plynovod je veden při východní hranici lokality stejně jako vodovod. Napojení na 
plynovod bude provedeno u vjezdu do lokality. Nově navržený plynovod je středotlaký. 
Vedení je uloženo v zeleném pásu podél komunikace. Pro jednotlivé objekty budou 
napojeny samostatné odbočky. Tyto odbočky budou zakončeny na hranicích jednotlivých 
pozemků v pilíři HUP. 
 Pro napojení lokality na vedení plynovodu bylo vydáno vyjádření RWE Distribuční 
služby (viz. příloha). 
 Návrh plynovodu – výkres č. 5 – TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA II. 
 
ZÁSOBOVÁNÍ ELEKTRICKOU ENERGIÍ 
 Stávající vedení elektrické energie je vzduchem podél stávající obecní komunikace 
III/3209. V místě napojení komunikace z lokality na stávající silnici III/3209 je sloup 
elektrického vedení, ze kterého bude napojen nový rozvod. 
 Navržené vedení elektrické energie je vedeno v zemi v zeleném pásu podél 
komunikace. Vedení bude ukončeno na jednotlivých hranicích pozemků 
v elektroměrových pilířích. 






Stávající sdělovací vedení je vedeno v zatravněné ploše v jihovýchodní části lokality. 
 Napojení bude provedeno u vjezdu do lokality. Provozovatelem vedení v obci je 
Telefónica O2. 
 Návrh sdělovacího vedení – výkres č. 5 – TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA II. 
 
VEŘEJNÉ OSVĚTLENÍ 
Veřejné osvětlení je v obci vedeno po sloupech elektrického vedení. Napojení na stávající 
vedení bude provedeno ze stejného sloupu jako elektrické vedení. 
 Nově navržené vedení veřejného osvětlení je uloženo v zeleném pásu podél 
komunikace. V lokalitě bude osazeno osm nových pouličních lamp peo osvětlení veřejných 
komunikací a jedna lampa v prostoru veřejného prostranství. 
 Návrh vedení veřej. osvětlení – výkres č. 5 – TECHNICKÁ INFRASTRUKTURA II. 
 
4.4.2. DOPRAVNÍ INFRASTRUKTURA 
Dopravní řešení bylo navrženo v souladu s TP 103. 
 Veškeré veřejné plochy jsou bezbariérově přístupny v souladu s vyhláškou 398/2009 
Sb., O obecných požadavcích zabezpečujících bezbariérové užívání staveb. 
 
SILNIČNÍ KOMUNIKACE 
Řešené území je navrženo jako obytná zóna s komunikací třídy D1 – komunikace se 
smíšeným provozem s cílem přizpůsobení provozu pobytové funkci. 
 Lokalita je napojena na stávající obecní komunikaci III. třídy v přehledném místě, kde 
je místně upravena rychlost na 30km/hod. 
 Vjezd do obytné zóny bude opatřen zpomalovacím prahem. 
 Nově navržená komunikace v obytné zóně je obousměrná šířky 5,0m s maximální 
rychlostí 20km/hod. Komunikace slouží jak pro provoz motorových vozidel, tak pro pěší. 
 Komunikace je navržena s živičným povrchem ohraničeným obrubníky. V místě 
sjezdů k rodinným domům bude obrubník snížen. 







Pěší komunikace jsou navrženy pro přístup k veřejným prostranstvím v jižní části lokality 
a v severní části.  
 Komunikace jsou navrženy ze zámkové dlažby a ohraničeny obrubníky. Šířka 
komunikací je 2m. 
 V místě napojení na silniční komunikaci bude obrubník snížen na max. 20mm pro 
přístup osob se sníženou pohyblivostí. 
 
PARKOVÁNÍ VOZIDEL 
Na začátku obytné zóny je navrženo parkovací stání pro 2 vozidla a jedno stání pro osoby 
se sníženou pohyblivostí. 
 Uvnitř obytné zóny je parkování návštěv přednostně na zpevněných plochách vjezdů 
na pozemcích rodinných domů. Podél komunikace jsou dále navržena 4 odstavná stání. 
 
DOPRAVNÍ ZNAČENÍ 
Na vjezdu do lokality bude umístěna značka Začátek obytné zóny a na výjezdu Konec 
obytné zóny.  
 Křižovatka bude opatřena svislým značením o přednosti v jízdě. 
 Vjezd do obytné zóny bude opatřen zpomalovacím prahem. 
 Vjezd do obytné zóny je osvětlen stávající pouliční lampou. 
 
4.4.3. VEŘEJNÁ ZELEŇ 
Řešené území je v současnosti využíváno jako zemědělsky obhospodařovaná plocha bez 
výskytu vzrostlé zeleně.  
 Východní hranice lokality je ohraničena stávajícími zahradami se vzrostlými stromy. 
 V prostoru navrženého veřejného prostranství v jižní části lokality se nachází vzrostlé 
stromy stáří cca 30-50let v břehové části vodního toku. Jedná se o vrby, jasany, střemchy 
apod. Zeleň je pravidelně udržována správcem vodního toku. 
 V prostoru veřejného prostranství je navržena výsadba nové zeleně, převážně 
okrasných keřů a menších stromů V severní části bude tato výsadba plnit funkci zábrany 
hluku od železniční dopravy. 
 Vzhledem k rozloze pozemků u rodinných domů se předpokládá postupem času 
celkové ozelenění celé lokality. 
 
 
4.4.4. VEŘEJNÉ PROSTRANSTVÍ, DĚTSKÉ HŘIŠTĚ, MOBILIÁŘ 
Navržené veřejné prostranství zaujímá plochu cca 2 500m2, tím je splněna podmínka 
vyhlášky č. 501/2006 Sb., O obecných požadavcích na využití území. 
 Veřejné prostranství bude vybaveno podél komunikace pro pěší lavičkami. 
 V jižní části je pro umístění dětského hřiště navržena zpevněná plocha pro umístění 
houpaček a prolézaček. V bezprostřední blízkosti budou také umístěny lavičky pro dozor 
nad dětmi. 




























5. ORIENTAČNÍ PROPOČET INVESTIČNÍCH NÁKLADŮ 
 
Vzhledem k různorodosti skutečně realizovaných rodinných domů byl pro výpočet ceny 
objektu použit průměrný obestavěný prostor  700m3.  
 Orientační propočet stavby je vypracován metodou ocenění podle účelových měrných 
jednotek. Pro ocenění jednotlivých měrných jednotek byly použity Cenové ukazatele ve 
stavebnictví pro rok 2012 vydané firmou RTS, a.s. 
 Výsledné ceny jsou zaokrouhlovány na sta Kč. 
 
RODINNÝ DŮM 
Zahrnuty náklady na vlastní výstavbu rodinného domu   
Zatřídění do JKSO : 803.6 Budovy pro bydlení – Domky rodinné jednobytové 
    1 – svislá nosná konstrukce zděná z cihel, tvárnic, bloků 
Obestavěný prostor: 700 m3 
Jednotková cena: 5 102,-Kč/ m3 
Celková cena:  3.584.000,- Kč bez DPH  
Celková cena pro 19 rodinných domů   68.096.000,- Kč bez DPH  
 
ZPEVNĚNÉ PLOCHY ŽIVIČNÉ 
Zahrnuty náklady zpevněných ploch živičných včetně parkovacích a odstavných stání 
Zatřídění do JKSO : 822.2 Komunikace pozemní 
    7 – kryt z kameniva obalovaného živicí 
Zpevněná plocha: 2 262 m2 
Jednotková cena: 2.536,-Kč/ m2 
Celková cena        5.736.400,- Kč bez DPH 
 
ZPEVNĚNÉ PLOCHY ZE ZÁMKOVÉ DLAŽBY 
Zahrnuty náklady zpevněných ploch ze zámkové dlažby vč. zpevněných ploch u RD 
Zatřídění do JKSO : 822.2 Komunikace pozemní 
    3 – kryt dlážděný 
Zpevněná plocha: 1.620 m2 
Jednotková cena: 800,-Kč/ m2 
Celková cena        1.296.000,- Kč bez DPH 
 
 
VEDENÍ Z PLASTICKÝCH HMOT 
Zahrnuty náklady na provedení vodovodu a plynovodu vč. přípojek a zemních prací 
Zatřídění do JKSO : 827 Vedení trubní dálková a přípojná 
    1 – z trub z plastických hmot a sklolaminátu 
Délka trasy:  404 m 
Jednotková cena: 2.442,-/ m3 




Zatřídění do JKSO : 827 Vedení trubní dálková a přípojná 
    1 – z trub z plastických hmot a sklolaminátu 
Délka trasy:  520 m 
Jednotková cena: 5 998,-Kč/ m3 




Zahrnuty náklady na provedení rozvodů elektrické energie, veřejného osvětlení a 
sdělovacího vedení vč, zemních prací 
Cena stanovena na základě propočtu již realizovaných staveb 
Délka trasy:  1 163 m 
Jednotková cena: 1800,-/ m3 
Celková cena         2.093.400,- Kč bez DPH 
 
 
ČISTÍRNY ODPADNÍCH VOD 
Cena stanovena na základě propočtu již realizovaných staveb 
Počet  :  19 m 
Jednotková cena: 60.000,-/ m3 







Oplocení je rozděleno na dvě části – část ke komunikaci před vjezdy a ostatní 
Zatřídění do JKSO : 815.2 Objety pozemní zvláštní - oplocení 
    1 – svislá nosná kce zděná z cihel, tvárnic, bloků 
    7 - svislá nosná kce kovová 
Délka oplocení ke komunikaci:  439 m 
Jednotková cena:    4.765,-/ m3 
Cena:      2.091.800,- Kč  
Délka oplocení ostatní:   1 128 m 
Jednotková cena:    775,-/ m3 
Cena:      874.200,- Kč  
Celková cena         2.966.000,- Kč bez DPH 
 
ZELEŇ 
Oceněno je zatravnění a výsadba zeleně 
Zatravněné plochy:  12 300m2   
Jednotková cena:  60,-/ m3 
Cena:    738.000,- Kč  
 
Výsadba zeleně:  20ks   
Jednotková cena:  600,-/ m3 
Cena:    120.000,- Kč  














CELKOVÁ REKAPITULACE NÁKLADŮ (bez DPH): 
 
VLASTNÍ RD     …………………….  68.096.000,- 
ZPEVNĚNÉ PLOCHY ŽIVIČNÉ   …………………….  5.736.400,- 
ZPEVNĚNÉ PLOCHY ZÁMKOVÁ DLAŽBA …………………….  1.296.000,- 
VEDENÍ Z PLASTICKÝCH HMOT  …………………….     986.600,- 
VEDENÍ Z PLASTICKÝCH HMOT  …………………….   3.119.000,- 
VEDENÍ KABELOVÉ    …………………….   2.093.400,- 
ČISTÍRNY ODPADNÍCH VOD   …………………….   1.140.000,- 
OPLOCENÍ      …………………….   2.966.000,- 
ZELEŇ       …………………….      858.000,- 
Cena za jednotlivé části:       86.291.400,- 
  
OSTATNÍ NÁKLADY: 
Projektová a průzkumné práce 2%        1.725.800,- 
Náklady na umístění stavby  0,5%           431.500,- 
Ostatní náklady celkem:          2.157.300,-      
 
CELKOVÉ NÁKLADY:       88.448.700,- 
Rezerva 3%           2.653.500,- 
 

















Cílem této bakalářské práce bylo navrhnout řešení zástavby rodinnými domy v lokalitě 
v obci Čestice. 
 Na základě poznatků získaných studiem a svých praktických zkušeností byly navrženy 
dvě varianty řešení. Po projednání se zástupcem obce a zpracovatelem nového územního 
plánu byla vybrána vhodnější varianta. Tato varianta byla dále podrobněji zpracována. 
Součástí návrhu je řešení technické a dopravní infrastruktury a celkové ekonomické 
zhodnocení. Pro lepší představu pro investory byla zpracována celková vizualizace území 
s navrženými rodinnými domy. 
 Urbanistický návrh je v souladu s nově zpracovávaným územním plánem obce 
Čestice. 
 Navržené řešení je přístupné jak pro zájemce o menší rodinný dům, tak pro movitější 
investory. Stavební pozemky s celkově větší výměrou dávají možnost využití pro klasické 
venkovské bydlení. 
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